januari—mars 2023

Perioden i korthet

® Hyresintakterna uppgick till 841 mkr
(770), en 6kning med 9,2 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar.
For jamférbara fastigheter 6kade
hyresintékterna med 48 mkr eller

7,1 procent.

Driftoverskottet uppgick till 420 mkr
(385), en 6kning med 9,1 procent jamfort
med motsvarande period foregéende ar.
Forvaltningsresultatet minskade till

246 mkr (268).

Vardeférandringen for forvaltnings-
fastigheter uppgick till -1 003 mkr (124),
vilket motsvarar en vardeférandring om
-1,7 procent (0,2).

Véardeférandringen pé derivatinstrument
och l&n i utlandsk valuta uppgick till
-319 mkr (528).

rikshemn

Jelarsrapport

e Periodens resultat fore skatt uppgick
till -1 075 mkr (924). Resultat efter skatt
uppgick till -852 mkr (735).

e Fastighetsforvarv under perioden
uppgick till 25 mkr (338). Detta
avser framst slutreglering av ett
nyproduktionsprojekt.

e Periodens investeringar i fastigheter
uppgick till 476 mkr (440).

¢ Rikshem emitterade tva obligationer om
totalt 550 mkr med fyra ars 16ptid.

e Vid &rsstdmman den 21 mars 2023
valdes Kerstin Lindberg Géransson till ny
styrelseledamot och styrelseordférande.
Styrelsens tidigare ordférande Per Uhlén
samt tidigare ledamoten Liselotte Hjorth
hade avbojt omval. Ovriga ledaméter
omvaldes.

Driftoverskott

420 mKkr

Hyresintakter

841 mKkr

Resultat efter skatt

-852 mKkr

2023 2022 apr 2022- 2022
Rikshem i sammandrag jan-mar jan-mar mar 2023 jan-dec
Hyresintékter, mkr 841 770 3240 3169
Driftéverskott, mkr 420 385 1795 1760
Forvaltningsresultat, mkr 246 268 1176 1198
Periodens/arets resultat, mkr -852 735 -1 359 228
Verkligt varde fastigheter, mkr 58 918 59 683 58 918 59 423
Uthyrningsbar area, tkvm 2257 2230 2257 2240
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 96,5 95,4 96,5 96,9
Belaningsgrad, procent 50 46 50 49
Rantetackningsgrad, ggr (12 man) 3,2 3,6 3,2 3,5
Eget kapital, mkr 28 233 29 591 28 233 29 085
Totalavkastning inkl joint ventures, procent (12 man) -2,1 13,8 2,1 -0,4
Avkastning pa eget kapital, procent (12 mén) -4,7 24,0 -4,7 0,8
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Okande driftoverskott i osidkra tider

Vi verkar numera i en bistrare ekonomisk verklighet med osékerhet
kring inflations- och ranteutveckling. Till folid av oron pa véarldens
finansmarknader ifragaséatts fortsatta rantehojningar och for tillfallet
har marknadsforvantningarna pa kommande rantehoéjningar
kommit ner. Rikshem, som bade har starka &gare och ett stabilt
kassaflode, har fortsatt tillgang till finansiering pa kapitalmarknaden
och hos banker. Under det forsta kvartalet emitterade Rikshem

tva obligationer med fyra ars 16ptid om totalt 550 mkr och vi
emitterar I6pande féretagscertifikat vid forfall. Inflationen och

de hogre rantorna medfor ockséa att nyproduktionen av framfor

allt bostader har minskat ordentligt. Att investeringsstodet togs
bort minskar produktionstakten ytterligare och sett till de langa
byggprocesserna riskerar det att ta tid innan byggande kommer
igang ordentligt igen. Vi star fortsatt stabilt men behéver nu bland
annat prioritera hardare bland vara investeringar nér vi vill utveckla
Rikshem vidare. Fortfarande gors fa transaktioner inom framfor allt
bostadssegmentet och vi forvantar oss ingen forandring i detta pa
kort sikt. Vi ser dock en 6kning av avkastningskraven vilket medfort
en negativ vardeférandring om -1 003 mkr i perioden.

Driftoverskottet okar...

Intdkterna for perioden 6kade med drygt nio procent bland annat
drivet av indexupprakningen av samhaéllsfastighetskontrakt.
Fastighetskostnaderna 6kade i samma takt och det &r fortsatt
taxebundna kostnader som, tillsammans med underhall, ligger
bakom 6kningen. Driftéverskottet kade med nio procent. Pa
grund av ett férsamrat finansnetto kopplat till de stigande rantorna
minskade forvaltningsresultatet. Rikshem har lang kapital- och
réantebindning vilket gor att det kommer ta lang tid innan de hogre
réantenivaerna far fullt genomslag. Var medelranta ar nu

2,2 procent.

...och vakanserna minskar

Vi har en fortsatt hdg uthyrningsgrad pa bostadssidan och
marknadsvakansen ligger pa 1,2 procent (1,5). | omradet
Snurrom i Kalmar har vi utmaningar i uthyrningen da det byggts
mycket i omradet, men det &r gladjande att se att vakanserna

i Norrkoping fortsatter att minska. En storre nyproduktion i

Halmstad, dar uthyrningsarbetet paborjades senare an beraknat
dé hyresforhandlingen drog ut pa tiden, paverkar vakanssiffrorna
negativt i borjan pa aret. For forsta etappen av en storre
nyproduktion i Vasteras om totalt 250 lagenheter med inflyttning
forst till sommaren, har uthyrningsarbetet & andra sidan gatt

helt enligt plan och lagenheterna &r redan nu fullt uthyrda. For
samhéllsfastigheterna uppgick ekonomisk uthyrningsgrad till 98,7
(97,9). Har ser vi att nar kommunernas ekonomiska utrymme
krymper blir erbjudanden om nybyggda samhéllsfastigheter inte
lika attraktivt vilket ger oss battre majligheter fér omférhandling av
hyreskontrakten i vara befintliga fastigheter nar dessa loper ut.

Fordelaktigt att bo i hyresratt

Arets hyresforhandiingar har pa méanga orter dragit ut p&

tiden. Vi kan konstatera att hyreshéjningarna procentuellt

sett &r hogre an tidigare &r men samtidigt langt fran det som
krévs for att tdcka de stora kostnadsodkningarna vi haft for att
forvalta vara fastigheter. Tyvarr har den nya trepartsmodell som
Fastighetsdgarna, Sveriges allmannytta och Hyresgéastféreningen

tagit fram for hyresférhandlingarna inte fungerat s& som var avsett.

Det ar en ny modell som fick prévas i en extrem tid men som

Pa kundsidan ser vi att
kundndjdheten fortsitter uppat sa
hir i inledningen pa aret.”

forhoppningsvis ska fungera battre pa sikt. Grundtanken med
modellen, att se pa kostnadsutvecklingen dver en tredrsperiod,
bor borga for hogre hyreshojningar under kommande ar eftersom
till exempel hdga taxedkningar inte slagit igenom fullt ut i detta
ars forhandling. Historiskt har hyresdkningar kompenserat

for inflation, men med efterslapning. Det &r ocksa nddvandigt
med battre kostnadstackning om hyresréatten pa lang sikt ska
fortsétta vara en attraktiv boendeform. Férhandlingarna bor
ocksé gé snabbare da dagens langdragna process riskerar att ge
retroaktiva hyror for hyresgasterna. | tider som dessa ar det dock

fordelaktigt att bo i hyresréatt. Aven om vi har &rliga hyreshajningar
for bostadsfastigheter ar de hdjningarna sma i jamforelse med

de 6kade kostnader som nu drabbar de som har rérliga bolan
eller bundna rantor som gar ut och nu ser sina manadskostnader
flerdubblas. Under 2022 hade vi en kraftig kning av antalet
personer som anmalde sig till vart bostadsregister och i tuffare
tider raknar vi med att det inflddet kommer fortsatta.

Positiv kundutveckling

Under de kommande &ren avser vi fortsatta att flytta fram
positionerna inom vart kundarbete, utveckla vara fastigheter och
fokusera ytterligare pa affarsméssighet. Det senare &r alltid viktigt
men far ytterligare fokus i dessa tider. Vi arbetar kontinuerligt

med kostnadskontroll och har under den senaste tiden fokuserat
ytterligare pa vart inkdpsarbete. Vi har ocksa stordriftsmajligheter
dar vi genom att fortsatta att arbeta med gemensamma arbetssatt
kan bade effektivisera tid och sanka kostnader. Pa kundsidan ser
vi att kundnojdheten fortsatter uppét sé hér i inledningen pé aret.
Det ar positivt att se att kunderna upplever att vi forbattrar for dem
och gor det enklare att bo och verka hos oss.

Anette Frumerie, vd
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Ett av Sveriges storsta
privata fastighetsbolag

Rikshem ager, utvecklar och forvaltar bostader och
samhallsfastigheter — langsiktigt och hallbart.
Fastigheterna finns pa utvalda tillvaxtorter éver hela
landet.

Rikshems vision ar att skapa goda livsmiljoer och en
enklare vardag for vara kunder. Det vill vi uppna
genom att kombinera affarsmassighet med

samhallsansvar.
Marknadsvarde Bostader Sambhallsfastigheter
Fastigheternas verkliga véarde uppgar Rikshems har cirka 30 000 bostader 30 procent av fastighetsvardet
till 62 034 mkr (inkl Rikshems som fordelar sig pa hyresrétter, bestar av samhallsfastigheter med
andel av fastighetsvéardet i seniorboenden, studentbostéader framst vardboenden samt

joint ventures). och ungdomslégenheter. férskolor och skolor.
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Uppsala Storstockholm Helsingborg Norrképing
26% av bestandet 20% av bestandet 10% av bestandet 9% av bestandet
Antal lagenheter: 6 858 Antal lagenheter: 4 464 Antal lagenheter: 3 544 Antal lagenheter: 3 497
Andel samhallsfastigheter: 35% Andel samhélisfastigheter: 50% Andel samhallsfastigheter: 1% Andel samhallsfastigheter: 6%
Antal kvm: 444 190 Antal kvm: 454 649 Antal kvm: 254 145 Antal kvm: 240 193

Vara storsta forvaltningsomraden

(andel av fastighetsvarde)

Vasteras Kalmar Halmstad Lulea
6% av bestandet 5% av bestandet 5% av bestandet 5% av bestandet
Antal lagenheter: 1 807 Antal lagenheter: 1 691 Antal lagenheter: 1 428 Antal lagenheter: 1 908
Andel samhallsfastigheter: 35% Andel samhallsfastigheter: 44% Andel samhallsfastigheter: 82% Andel samhallsfastigheter: 15%

Antal kvm: 132 171 Antal kvm: 153 702 Antal kvm: 108 274 Antal kvm: 157 031
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Intakter, kostnader & resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna 6kade med 71 mkr eller 9,2 procent jamfért med
motsvarande period foregdende ar och uppgick till 841 mkr (770).
Okningen &r framst relaterad till &rlig hyresjustering, fardigstallda
projekt samt minskade vakanser. For jamférbara fastigheter 6kade

hyresintakterna med 48 mkr eller 7,1 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna for perioden kade med 36 mkr eller
9,2 procent till 421 mkr (385). For jamforbart bestand tkade
kostnaderna med 23 mkr eller 6,8 procent. Okningen avser
framst taxebundna kostnader, till foljd av héjda elpriser, samt
underhaliskostnader.

Hyresintakter

Summa . Okning . Minskning

850 [~
-1
24 841
825 [~
26
800 [~
23
775 |-
770
| | | | | |
750 N
2022Q1 & & & 2023 Q1
& ® <& Sf’
Q)oe %\\9 \&96\ ?S
o N
&
o

1Jamforbart bestand

Driftoverskott

Sammantaget Okade det totala driftéverskottet med 35 mkr, eller
9,1 procent, i forhallande till motsvarande period foregéende ar
och uppgick till 420 mkr (385). For jamforbara fastigheter 6kade

driftdverskottet med 26 mkr eller 7,4 procent.

Fastighetskostnader

Summa . Okning

. Minskning

425
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*Netto efter forandrad utférdelning

Resultatrakning i sammandrag, 2023 2022
mkKkr jan-mar jan-mar
Hyresintakter 841 770
Fastighetskostnader -421 -385
Driftéverskott 420 385
Central administration -37 -31
Resultat fran andelar i joint ventures 4 10
Roérelseresultat 387 364
Finansiella intékter och kostnader -140 -93
Resultat efter finansiella poster 247 272

varav férvaltningsresultat 246 268
Vardeférandring fastigheter -1 003 124
Resultat fore skatt -1 075 924
Skatt 223 -189
Periodens resultat -852 735
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Vakanser

Vakansgraden uppgar till 4,0 procent, vilket
ar lagre an samma tidpunkt foregaende &r
(5,6). Justerat for lagenheter som tomstalits
for renovering uppgick marknadsvakansen
till 1,2 procent (1,5). Under forsta kvartalet
paverkas vakansgraden for bostader uppat
av framforallt fardigstalld nyproduktion

dér uthyrningen férsenats pa grund av
hyresférhandlingsprocessen. Ekonomisk
uthyrningsgrad for samhallsfastigheter
uppgick till 98,7 procent (97,9). For totalt
bestand uppgick uthyrningsgraden till

96,5 procent (95,4).

Vakansgrad bostader (procent)
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/\/ 1,2% 959%

Hyresduration

Den genomsnittliga aterstadende
hyresavtalstiden for samhallsfastigheter
var 7,8 ar (8,3). En stor del av hyresavtalen
nytecknades pa 15-20 &r i samband

med férvarv. Omteckning av kontrakt sker
normalt pa kortare perioder.

Ekonomisk uthyrningsgrad (procent)
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Central administration

Kostnaderna fér central administration uppgick till -37 mkr (-31).
Okningen &r framst hanforlig till kade personalkostnader. | central
administration ingar koncerngemensamma kostnader.

Finansiella intakter och kostnader
Nettot av finansiella intékter och kostnader
utgdrs i huvudsak av bolagets externa

rantekostnader och uppgick totalt till _140
-140 mkr (-93). Kostnadsokningen beror

pa Okad rantebarande skuld samt péa att mkr
marknadsrantor och kreditmarginaler har (-93)

stigit. Dessa slar igenom successivt da en

stor del av l&neportfélien har lang rénte- och

kapitalbindning. Vid periodens utgang uppgick

medelrantan pa de rantebarande skulderna till 2,2 procent (1,4).
Aktiverad ranta for perioden uppgick till 14 mkr (6). Las mer om
Rikshems finansiering péa sidorna 13-14.

Resultatandelar i joint ventures
Resultat fran andelar i joint ventures uppgick till 4 mkr (10), se
vidare information i avsnitt joint ventures pa sidan 12.

Vardeforandring fastigheter

Vardeférandringen for forvaltningsfastigheter uppgick under
perioden till -1 003 mkr (124), vilket motsvarar en vardeférandring
om -1,7 procent (0,2). Det genomsnittliga direktavkastningskravet
i varderingen har 6kat med 0,09 procentenheter under perioden.
Mer information om fastighetsvarderingen framgér pé sidan 10.

Vardeforandring derivatinstrument
och lan i utlandsk valuta

Derivatinstrumenten avser ranteswappar som forlanger
rantebindningstiden samt kombinerade valuta- och ranteswappar
vilka upptagits for att eliminera valutakursrisk for rantebetalningar
och aterbetalningar av lan upptagna i utlandsk valuta. De langa
marknadsrantorna sjonk under perioden vilket haft en negativ
inverkan pa vardeforandringen pa rantederivat i SEK som uppgick

till -253 mkr (895). Vardeforandringen pa kombinerade valuta-
och rantederivatinstrument uppgick till -329 mkr (-58). Den
framsta orsaken till vardenedgangen &r att den svenska kronan
stéarkts mot NOK. Utover detta paverkas vardeférandringen
positivt av rantenedgang och kronférsvagning mot EUR och
negativt av att kronan starkts mot AUD. Detta paverkar éven
valutakursforandringen for 1an i EUR, NOK och AUD som uppgick
till 263 mkr (-309). Om lan och derivatinstrument behalls till forfall
neutraliseras tidigare redovisade resultateffekter.

Skatt

Redovisad skatt for perioden uppgick till 223 mkr (-189) varav
aktuell skatt utgjorde -22 mkr (-14) och uppskjuten skatt utgjorde
245 mkr (-175). Uppskjuten skatt paverkas framst av forandring i
temporéra skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa
forvaltningsfastigheter samt vardeforandring pa finansiella poster,
medan den aktuella skatten framst paverkas av ej avdragsgilla
rantor och skattemassiga avskrivningar. Den effektiva skattesatsen
for perioden uppgick till 20,7 procent (20,4). Avvikelsen i forhallande
till svensk bolagsskatt om 20,6 procent forklaras framférallt av

ej avdragsgilla rantekostnader samt resultatandelar fran joint
ventures. Uppskjuten skattefordran har nettoredovisats mot
uppskjuten skatteskuld i balansrékningen.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till -852 mkr (735).
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Rikshems overgripande finansiella nyckeltal

Soliditet (procent)
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e | 3ngsiktig malsattning,
maximiniva enligt bolagets finanspolicy

Rikshems nyckeltal for soliditet, beldningsgrad och rantetackningsgrad &r betydligt
battre an bolagets policynivaer. Dessa nyckeltal har dock forsvagats nagot till foljd
av vardeminskning i fastigheterna och 6kade finansieringskostnader. Malet for
nyckeltalet nettoskuld/EBITDA &r att det langsiktigt ska understiga 16 ganger.
Denna niva har éverskridits framst till foljd av 6kad projektvolym, vilken medfort
hojd nettoskuld, och 6kade taxebundna kostnader. Nyckeltalet kommer att kunna
aterbordas till nivaer under 16 gadnger genom fortsatt fokus pa portfoljoptimering
och driftéverskott.
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Fastighetsbestand

Rikshems fastighetsbestadnd omfattade vid Rikshems fastighetsbestand 2023-03-31
utgangen av forsta kvartalet 518 fastigheter
(518). Verkligt varde for fastigheterna uppgick till Varde Andel Area Varde Arshyra Arshyra férdelat per typ av hyresgést
58 918 mkr (59 423) Typ mKkr procent tkvm kr/kvm mKkr (procent)

Av verkligt varde avsag 40 314 mkr Bostads- Offentlig Privat
bostader, 14 430 mkr vardboenden, 3 196 mkr Segment bostader el s el Vil
skolor och 979 mkr kommersiellt. - Bostader 40 314 68 1601 25 174

Fastighetsbestandet inkluderar byggrétter - Kommersiellt* 773 1 38 20 503
véarderade till 837 mkr. Fastigheter motsvarande - Skolor 51 0 2 26 582
46 procent av verkiigt varde &r belagna langs Bostéder 41137 70 1 641 25 069 2332 89 3 8 100
axeln Storstockholm — Uppsala.

Segment

samhallsfastigheter

- Vardboenden 14 430 24 477 30 252
- Skolor 3145 5 120 26 248
- Kommersiellt* 206 0 20 10 545
Samhéllsfastigheter 17 781 30 616 28 848 1030 6 83 il 100
Totalt 58 918 100 2257 26 101 3362 64 27 9 100

* Kommersiella lokaler fér nérservice eller framtida
anvandningsomraden for bostader eller samhalisfastigheter

Forandring hyresintakter i Forandring driftoverskott i Fordelning av verkligt varde for
jamforbart bestand (procent) jamforbart bestand (procent) forvaltningsfastigheter (procent)
9- 10
7,1% .l 7,4%
()=
S - Bostader, 70%
3L T - Samhallsfastigheter, 30%
2L
2019 2020 2021 2022 2023 5-2019 2020 2021 2022 2023

Q1 Qi
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Fastighetsvardering och segmentsrapport

Rikshem redovisar forvaltningsfastigheter Orealiserad vardeférandring uppgick Verkligt varde forvaltningsfastigheter
till verkligt varde enligt IAS 40. Externa till -1 003 mkr och &r framst driven av
fastighetsvarderingar av hela fastighets- marknadens 6kade direktavkastningskrav. Belopp i mkr 2023 jan-mar 2022 jan-mar 2022 jan-dec
bestandet genomfors kvartalsvis. | tillagg Det genomsnittliga direktavkastningskravet Verkligt varde vid ingangen av perioden 59 423 58 780 58 780
till detta utférs intern vardering av framst har 6kat med 0,09 procentenheter till Vardeférandring 1003 124 1935
fastigheter med stdrre pagaende eller 4,08 procent i relation till vardet per Investering 476 240 2 460
kommande projekt. Varderingen sker enligt 31 december 2022. L
P N ) , . Forvarv 25 338 500
niva 3 inom véarderingshierarkin IFRS 13.
Forsalining -3 - -382
Verkligt varde vid utgangen av perioden 58 918 59 683 59 423
Direktavkastningskrav och hyra/kvm per fastighetstyp Verkligt varde inkl Rikshems andel av 62034 62988 62532
fastigheter i joint ventures
Intékt (kr)/kvm Direktavkastningskrav (procent)
Fastighetstyp* min medel max min medel max
Bostader 929 1583 3550 2,55 3,88 6,30 Segmentsrapport
Samhaéllsfastigheter: 4,26 Bostader Samhallsfastigheter Totalt

Vérdboenden 878 1757 3420 3,22 4,21 5,70 2023 2022 2023 2022 2023 2022

Skolor 886 1 451 2736 400 448 570 Fastighetstyp jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Kommersiellt 940 1684 2 049 4,47 5,78 8,00 Hyresintakter 581 541 260 229 841 770
Medeltal 1622 4,03 Fastighetskostnader -326 -294 -95 -91 -421 -385

Driftéverskott 255 247 165 138 420 385
Fastighetstyp*, procent 31 mar 2023 31 dec 2022 Férandring Vardeforandring fastigheter -962 0 -4 123 -1003 124
Bostader 388 377 041 Totalavkastning -707 247 124 261 -583 509
Samhélsfastighster: Verkligt varde fastigheter 41137 42 344 17 781 17 339 58918 59 683

Vardboenden 4,21 415 0,06 Totalavkastning exkl joint -41 13,2 2.9 14,9 21 137

ventures, procent (12 man)

Skolor 44 4 oe Andel, procent 70 71 30 29 100 100
Kommersiellt e S e Area, tkvm 1641 1628 616 602 2 257 2230
Totalt 4,03 3,94 0,09 Verkligt varde, kr per kvm 25 069 26 017 28 848 28773 26 101 26 762

Investeringar 434 415 42 26 476 440

* Fran och med 2023 berdknas det genomsnittliga direktavkastningskravet utifran ett jamférbart bestand.
Tidigare berakningssétt, utifran totalt bestand, gav 3,90% per 2022-12-31 medan det uppdaterade
berékningssattet ger 3,94%.
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Investeringar och projekt

Rikshem har flera pagaende projekt, saval nyproduktion av bostader
som storre renoveringar av bostader och samhallsfastigheter.

Transaktioner och investeringar
Under perioden uppgick forvarv till

25 mkr vilket avsag slutreglering av ett
nyproduktionsprojekt.

Avyttrade fastigheter uppgick under
perioden till -3 mkr och avs&g slutreglering
av tidigare gjorda transaktioner.

Periodens investeringar uppgick till

476 mkr (440), varav 262 mkr (232) avsag
ombyggnation och renovering av bostader,
172 mkr (182) avsag nyproduktion

av bostader och 42 mkr (26) avsag
investeringar i samhélisfastigheter.

Storre pagaende projekt

Nyproduktion omfattande 1 143 l&agen-
heter pagar. Beraknad inflytt &r mellan
andra kvartalet 2023 och fjarde kvartalet
2025. Inga nyproduktionsprojekt har
startats sedan Q2 2022. ROT- och
renoveringsprojekt pagar i 7 fastigheter
och omfattar 1 561 lagenheter dar
inflyttning sker 16pande. Under perioden
har 451 nyproducerade eller nyrenoverade
lagenheter fardigstallts.

Investeringar (mkr)
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2000

1500 -

1000+

500+

476 mkr

| | | |
2019 2020 2021 2022 2023
Qi

Antal Antal Aterstaende
Fastighet/ lagenheter lagenheter Investeringsbelopp, investeringsbelopp, Berdknat
projekt Kommun Projektkategori fore efter mkKkr mkr fardigstallt
Flyttfageln Umea ROT-renovering 170 170 208 17 kv 2, 2023
Gottsunda Uppsala ROT-renovering 297 297 182 22 kv 2, 2023
Eriksborg Vasteras Nyproduktion (bostader) 252 350 66 kv 3, 2023
Kronan Luled Nyproduktion (bostader) 92 169 58 kv 3, 2023
Topasen Norrkdping Nyproduktion (bostader) 141 160 68 kv 4, 2023
Broénnestad Malmd Nyproduktion (bostader) 260 414 161 kv 2, 2024
Grafikern Uppsala Nyproduktion (bostéder) 162 313 138 kv 2, 2024
Repet Sddertélie Nyproduktion (bostader) 60 124 97 kv 2, 2024
Porsén Luled ROT-renovering 426 426 331 173 kv 1, 2025
Kantorn Uppsala Nyproduktion (bostader) 139 325 208 kv 2, 2025

118 lagenheter
1 Sodertalje
moderniseras

| Saltskog i Sédertélje renoverar vi
118 lagenheter enligt Rikshems nya
renoveringsmodell med kvarboende.
Projektet omfattar stambyte och
badrumsrenovering. Renoveringen
inleddes i borjan av aret och det
férsta trapphuset ar fardigstallt.
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Joint ventures

Andelar i joint ventures
Genom JV-samarbeten kan Rikshem bland
annat agera pa nya marknader, utveckla
nya och befintliga omraden samt dela och
komplettera kompetenser.

Rikshem ager andelar i joint ventures till
ett sammanlagt varde om 2 092 mkr
(2 088). Det storsta joint venture-innehavet
om 1 201 mkr avser 49 procent av
VarmdoBostader (resterande del ags
av Varmdo Kommun). Det nést stdrsta
innehavet om 672 mkr avser Farsta
Stadsutveckling (Telestaden), som
ags till 50 procent vardera av Rikshem
och lkano Bostad. Ovriga andelar i
intressebolag om sammanlagt 219 mkr
avser utvecklingsprojekt vilka 8gs och
bedrivs tillsammans med Nordr, P&E
Fastighetspartner och Huseriet. Vardet pa
Rikshems andel av fastighetsinnehavet i

Resultat fran andelar joint ventures

dessa joint ventures, vilka konsolideras
enligt kapitalandelsmetoden, uppgar till
3,1 miljarder kronor.

Inom ramen for joint ventures bedrivs
viss utveckling av bostadsratter.
Vid utgangen av perioden uppgick antalet
lagenheter i produktion till 134, varav
70 var sélda. Rikshems andel av osélda
lagenheter var 32.

Resultatandelar i joint ventures
Rikshems andel av resultat efter skatt
uppgick till 4 mkr (10).

2023 2022  apr2022 - 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2023 jan-dec
Férvaltningsresultat 3 6 36 39
Vardefoérandring fastigheter 2 4 -161 -159
Vardeférandring derivat -1 3 2 6
Skatt 0 3 26 23
Totalt 4 10 -97 -91

Redovisat varde i joint ventures, andelar

2092 2201 2092 2088

Rikshems
joint ventures

VarmdoBostader AB
Farsta Stadsutveckling AB
Boostad Bostad Sverige AB
Bergagardshojden JV AB
Huseriet Riks AB
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Finansiering

Osakerheten kring inflations- och ranteutsikterna ar fortsatt stora. En uppblossande
bankoro under mars manad skakade om rantemarknaderna och volatiliteten var

hog. Behov av fokus pa finansiell stabilitet dampade forvantningarna pa kommande
rantehdjningar bade i USA, Europa och Sverige.

Det forsta kvartalet har praglats av volatilitet
och oro pa vérldens finansmarknader.
Inledningen var relativt odramatisk

med kapitalmarknader som fungerade
atminstone fér bolag med rating i Rikshems
niva eller hdgre. Under mars medférde
problem hos banker i USA och Schweiz
oro for den finansiella stabiliteten vilket
ledde till stora svangningar i réntor.
Investerarnas efterfragan pa obligationer
och certifikat minskade och f& emissioner
genomférdes. Under kvartalets sista

vecka aterkom riskaptiten och ett flertal
obligationsemissioner genomférdes pa
marknaden.

Rikshem emitterade tva obligationer om
totalt 550 mkr med fyra ars 16ptid under
det forsta kvartalet. Bankléan om 707 mkr
har omférhandlats och forlangts fran tre till
sju ar. Foretagscertifikat emitteras I6pande
och uppléning mot certifikat har under
kvartalet 6kat med 723 mkr.

Likvida medel

Likvida medel uppgick till 440 mkr (783).
P& bokslutsdagen uppgick lamnade
sakerheter avseende CSA-avtal for
kombinerade rante- och valutaswappar till
416 mkr. Denna typ av sdkerheter regleras
manadsvis.

Derivatinstrument

Bolagets rantebindning hanteras I6pande
framst genom férlangning och nyteckning
av ranteswappar. Vid periodens utgang
uppgick rantederivatportféljen till netto
16,25 miljarder kronor. Vidare har bolaget
kombinerade rante- och valutaswappar fér
att valutasékra lan som upptagits i utidndsk
valuta. Netto uppgick derivatportfoliens
verkliga varde till 1 129 mkr (1 710), varav
positiva varden uppgick till 1 831 (2 142)
och negativa varden till -702 (-432).

Rantebdrande
skulder

De rantebérande
skulderna uppgick
vid utgéngen av
perioden till

29 181 mkr

(29 021). Kortfristig
del uppgick till

6 708 mkr (6 435).
Sékerstalld finansiering uppgick till

8 procent (8) av det verkliga vardet for
férvaltningsfastigheterna. Medelrantan

har 6kat de senaste aret till folid av
stigande marknadsrantor och héjda
kreditmarginaler. Vid utgédngen av perioden
uppgick medelrantan till 2,2 procent

vilket &r 0,2 procentenheter hdgre an vid
arsskiftet och 0,8 procentenheter hogre

an vid motsvarande kvartal foregaende ar.
Avgifter for outnyttjade backup-faciliteter
ar inrdknade i medelrantan. Genomsnittlig
kapitalbindning uppgick till 3,6 ar (3,7) och
genomsnittlig rantebindning till 3,5 ar (3,4).

29 181
mkKkr

(29 021)

Genomsnittlig rantebindning (ar)
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Gron finansiering

Rikshems ramverk for gréna obligationer
uppdateras l6pande, senast i februari
2022. Inga nya gréna obligationer har
emitterats under det forsta kvartalet. Vid
periodens utgang uppgick utestdende
grona obligationer till cirka 7,9 miljarder
kronor. Lan hos EIB for investeringar i
energieffektivisering uppgick till 999 mkr.
Totalt uppgick gron finansiering till cirka
31 procent av rantebarande skulder vid
periodens utgang.

Gron finansiering
4 000
3 500
3 000
2500
2 000
1500
1000

500

0

2019 2020 2021 2022

Backup-faciliteter

Den refinansierings- och likviditetsrisk som
forfallostrukturen medfor hanteras bland
annat genom backup-faciliteter fran agarna
(10 miljarder kronor) och fran svenska
banker (8 miljarder kronor). Utbver detta
finns en checkrékningskredit p& 500 mkr.
Backup-faciliteterna tacker refinansiering
av mer &n tva ars laneforfall.

Rating

Rikshem har kreditrating A3 med stabila
utsikter fran kreditvarderingsinstitutet
Moody’s. Ratingen bekréftades av
Moody’s i juni 2022.

= 0,
40% EIB lan

- Obligationsemissioner

Andel gron finansiering

-135%

-130%

—-125%

-120%
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-110%

—15%
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2023

Q1

Rantebarande externa skulder

Rantebindning Kapitalbindning

Loptid

Ar Belopp (mkr) Andel procent Belopp (mkr) Andel procent
2023 6 626 23 6213 21
2024 3213 11 4 406 15
2025 3493 12 4 853 17
2026 4200 14 2891 10
2027 2949 10 3153 1
2028 3000 10 992 3
2029 1500 5) 1377 5
2030 2400 8 1748 6
2031 500 2 800 3
2032- 1300 5) 2748 9
Summa 29181 100 29181 100

Rantebarande skuld per typ av finansiering

Utestaende belopp Andel av rantebdrande
Typ av finansiering (mkKkr) skuld, procent
Foretagscertifikat SEK 3 564 12
Banklan mot sakerhet SEK 4526 16
Icke sékerstallda lan SEK 1145 4
Obligationer SEK 11 359 39
Obligationer NOK 4720 16
Obligationer EUR 3315 11
Obligationer AUD 552 2
Totalt 29 181 100
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Koncernens rapport over totalresultat

2023 2022 apr 2022 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2023 jan-dec
Hyresintéakter 841 770 3240 3169
Driftkostnader -277 -257 -893 -873
Reparationer och underhall -75 -61 -280 -266
Fastighetsadministration -58 -55 -225 -222
Fastighetsskatt -1 -12 -47 -48
Summa fastighetskostnader -421 -385 -1445 -1 409
Driftéverskott 420 385 1795 1760
Central administration -37 -31 -162 -156
Resultat fran andelar i joint ventures 4 10 -97 -91
Rérelseresultat 387 364 1536 1513
Finansiella intékter 3 1 7 5
Finansiella kostnader -143 -94 -499 -450
Resultat efter finansiella poster 247 272 1044 1068
varav férvaltningsresultat 246 268 1176 1198
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter -1 003 124 -3062 -1935
Vardefoérandring réantederivat -253 895 632 1780
Vardeférandring valutaderivat -329 -58 -400 -129
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 263 -309 107 -465
Resultat fére skatt -1 075 924 -1 680 319
Skatt 223 -189 321 -91
Periodens/arets resultat -852 735 -1 359 228
Ovrigt totalresultat som inte ska omklassificeras till
resultatrékningen i senare perioder
Omvardering pensioner - - 3 3
Skatt pensioner - - -1 -1
Periodens 6vriga totalresultat netto efter skatt - - 2 2

Summa totalresultat fér perioden -852 735 -1 357 230
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Koncernens rapport over finansiell stiallning

2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mars 31 mars 3ldec
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 8 15
Summa immateriella anlaggningstillgangar 17 8 15
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 58 918 59 683 59 423
Tomtréatter och 6évriga nyttjanderéttstillgangar 177 143 177
Inventarier 6 2 6
Summa materiella anlaggningstillgangar 59101 59 828 59 606
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i joint ventures 2092 2201 2088
Derivatinstrument 1831 1209 2142
Langfristiga fordringar 62 101 62
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3985 3511 4292
Summa anléaggningstillgangar 63103 63 347 63913
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 30 20 28
Ovriga fordringar 548 143 116
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 101 101 82
Summa kortfristiga fordringar 679 264 226
Likvida medel 440 503 783
Summa omsattningstillgangar 1119 767 1009
SUMMA TILLGANGAR 64 222 64 114 64 922

2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mars 31 mars 31ldec
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 100 100 100
Ovrigt tillskjutet kapital 4874 4874 4874
Balanserade vinstmedel 23 259 24 617 24111
Summa eget kapital 28 233 29 591 29 085
Skulder
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 4944 5348 5189
Réntebarande skulder 22328 20229 22 441
Skulder till moderféretag 145 175 145
Derivatinstrument 672 312 432
Langfristiga skulder finansiell leasing 153 126 151
Avsattningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 6 1
Summa langfristiga skulder 28 243 26 196 28 359
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 6708 7148 6435
Leverantdrsskulder 159 80 122
Skatteskulder 92 51 57
Kortfristiga skulder finansiell leasing 21 15 22
Derivatinstrument 30 = =
Ovriga kortfristiga skulder 53 446 65
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 683 587 s
Summa kortfristiga skulder 7746 8 327 7 478
Summa skulder 35989 34 523 35837
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 222 64 114 64 922
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Koncernens rapport over féorandring av eget kapital Koncernens rapport 6ver kassafloden
Ovrigt Balanserade
tillskjutet  vinstmedel inkl Totalt eget ] - 2023 - 2022 apr 2022 2022
Belopp i mkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2023 jan-dec
Ingéende eget kapital 2022-01-01 100 4874 23 881 28 855 Den I6pande verksamheten
Periodens resultat, jan-mar 735 735 Resultat efter finansiella poster 247 272 1043 1068
Ovrigt totalresultat, jan-mar = = Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -4 -10 101 95
Utgaende eget kapital 2022-03-31 100 4874 24 616 29 591 Aterlaggning rantenetto 140 93 492 445
Periodens resultat, apr-dec -507 -507 Betald rénta -137 -101 -449 -413
Ovrigt totalresultat, apr-dec 2 2 Erhéallen ranta 2 1 6 5
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 4874 24111 29 085 Betald skatt 13 -62 -83 -158
Ingédende eget kapital 2023-01-01 100 4874 24111 29 085 Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
o N X 261 193 1110 1042
. . féréndringar av rérelsekapital
Periodens resultat, jan-mar -852 -852
wo ) Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -418 -31 -405 -18
Ovrigt totalresultat, jan-mar - -
- Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder 304 -97 526 125
Utgaende eget kapital 2023-03-31 100 4 874 23 259 28 233
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 147 65 1231 1149

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -476 -440 -2 496 -2 460
Forvarv av forvaltningsfastigheter -25 -338 -187 -500
Avyttring av forvaltningsfastigheter 3 - 385 382
Investering i dvriga anlaggningstillgéngar -3 -1 -16 -14
Investering i finansiella anlaggningstillgangar 0 128 -129 -1
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 0 - 179 179
Kassafléde fran investeringsverksamheten -501 -651 -2 263 -2414

Finansieringsverksamheten

Upptagna an 3661 4 415 16 834 17 589
Amortering av 1&n -3 237 -4 095 -15 098 -15 956
Forandring av s8kerheter -414 301 -766 -51
Amortering av leasing 1 - -1 -2
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1 621 969 1580
Periodens/arets kassaflode -343 35 -63 315
Likvida medel vid periodens/arets borjan 783 468 503 468

Likvida medel vid periodens/arets slut 440 503 440 783
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Moderbolagets resultatrakning

2023 2022 apr 2022 2022
Belopp i mkr jan-mar jan-mar mar 2023 jan-dec
Intékter 76 69 307 300
Ovriga rérelsekostnader -36 -32 -197 -193
Personalkostnader -72 -61 -245 -234
Avskrivningar -1 0 -3 -2
Rérelseresultat -33 -24 -138 -129
Resultat fran andelar i koncernforetag -23 19 173 215
Finansiella intakter 248 196 872 820
Finansiella kostnader -143 -108 -524 -489
Vardefoérandring réantederivat -253 895 632 1780
éér:;jeiz:ié\é/r;?ring kombinerade valuta- och 309 58 ~400 129
Valutakurseffekter pa finansiella skulder 263 -309 106 -466
Resultat efter finansiella poster -270 611 721 1602
Bokslutsdispositioner, koncernbidrag - - -21 -21
Bokslutsdispositioner, kommittentresultat -2 65 -3 64
Skatt 63 -123 -136 -322
Periodens/arets resultat " -209 553 561 1323

1| moderbolaget finns inga poster i dvrigt totalresultat.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget Rikshem AB (publ) bestar i huvudsak
av att férvalta koncernens fastigheter genom &gande av aktier

och andelar i de fastighetsdgande dotterbolagen. Moderbolagets
omséttning bestar framst av arvoden for tjanster till dotterbolagen.
Moderbolaget ingar som kommittent i skatterattslig kommission med
merparten av sina dotterbolag. Alla bolagen i den skatterattsliga
kommissionen ingar ocksé i en mervardesskattegrupp.
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Moderbolagets balansrakning
2023 2022 2022 . 2023 2022 2022
Belopp i mkr 31 mars 31 mars 31 dec Belopp i mkr 31 mars 31 mars 3ldec
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar Bundet eget kapital
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten 17 8 15 Aldelepiil e loe e
Summa immateriella anlaggningstillgangar 17 8 15 Uppskrivningsfond 143 143 143
243 243 243
Materiella anlaggningstillgangar Fritt eget kapital
Inventarier 6 2 5 Balanserade vinstmedel 8 324 7 001 7 001
Summa materiella anlaggningstillgangar 6 2 5 Overkursfond 841 841 841
Avrets resultat -209 553 1323
Finansiella anlaggningstillgangar 8956 8 395 9165
Andelar i dotterféretag 2690 2724 2690 Summa eget kapital 9199 8 637 9408
Fordringar hos koncernféretag 33 006 32 502 32 607
Avséttningar
Derivatinstrument 1831 1209 2142
Uppskjuten skatteskuld 407 352 492
Langfristiga fordringar 17 17 18
Avséttningar for pensioner och liknande forpliktelser 1 8 1
Summa finansiella anlaggningstillgangar 37 544 36 452 37 457
Summa avsattningar 408 355 493
Summa anlaggningstillgangar 37 567 36 462 37 477
Langfristiga skulder
el el ey Rantebérande skulder 18 834 17 783 18945
Kortfristiga fordringar Skulder till moderféretag 145 175 145
Kundfordringar 1 0 1 Derivatinstrument 672 312 432
Ovriga fordringar 467 97 17 Summa langfristiga skulder 19 651 18 270 19 522
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 8 45 42
Summa kortfristiga fordringar 476 142 60 LT e
Rantebarande skulder 6708 7148 6435
Likvida medel 440 460 783 Leverantdrsskulder 6 5 13
Summa omsittningstillgangar 916 602 843 Skulder till koncernféretag 2250 2148 2232
o Skatteskuld 88 8 64
SUMMA TILLGANGAR 38483 37 064 38 320
Derivatinstrument 30 - -
Ovriga skulder 10 383 22
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 133 110 131
Summa kortfristiga skulder 9225 9802 8 897
Summa skulder 29 284 28 427 28912
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 38483 37 064 38 320
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Styrelse

Vid arsstamman den 21 mars 2023 valdes Kerstin Lindberg
Goransson till styrelseledamot och styrelseordférande. Styrelsens
tidigare ordférande Per Uhlén samt tidigare ledamoten Liselotte
Hjorth hade avbéjt omval. Ovriga ledaméter omvaldes.

Medarbetare
Antalet anstéllda i Rikshemkoncernen uppgick vid utgangen av
perioden till 326 (316), 164 man och 162 kvinnor.

Risker

Styrelsen och foretagsledningen arbetar kontinuerligt med att
bemdbta risker som verksamheten &r exponerad for. P& sidan 60
i &rs- och hallbarhetsredovisningen for 2022 beskrivs Rikshems
risker och osakerhetsfaktorer.

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen uppréttas i enlighet med International
Financial Reporting Standards, IFRS, och tolkningar som
utfardats av International Financial Reporting Interpretations

Kerstin Lindberg Géransson
Styrelsens ordférande

Zdravko Markovski
Styrelseledamot

Committee, IFRIC, sasom de faststéllts av Europeiska Unionen,
EU. Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tildmpats. Denna delarsrapport
ar uppréttad enligt IAS 34 Delarsrapportering och Arsredovis-
ningslagen. Moderbolagets redovisningsprinciper foljer
arsredovisningslagen och RFR 2. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper samt berakningsmetoder har tillampats

som i senast avgivna arsredovisning.

Nya standarder och tolkningar

Andring i IAS 12, med avseende p& uppskjuten skatt p&
leasingavtal, tradde i kraft den 1 januari 2023 och innebéar att
foretag som tilldmpar IFRS i sin koncernredovisning ska redovisa
uppskjuten skatt pa alla temporara skillnader. Férandringen har
marginell p&verkan p& de finansiella rapporterna. Ovriga av EU
godkanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalande
bedoms for narvarande inte paverka Rikshems resultat eller
finansiella stalining i vasentlig omfattning.

Stockholm den 4 maj 2023

Andreas Jensen
Styrelseledamot

Pernilla Arnrud Melin
Styrelseledamot

Peter Strand
Styrelseledamot

Per-Gunnar Persson
Styrelseledamot

Narstaendetransaktioner

Rikshems relationer med narstaende framgar av not 22 i Rikshems
ars- och halloarhetsredovisning for 2022. Inga vésentliga
narstaendetransaktioner forutom sedvanliga Iéner och ersattningar
till styrelse, vd och &vriga ledande befattningshavare har skett
under perioden.

Styrelsens och verkstidllande direktorens forsdakran
Styrelsen och verkstallande direktdren forsakrar att
delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets

och koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de
foretag som ingér i koncernen, stér infor.

Denna rapport har
ej granskats av
bolagets revisorer.

Siv Malmgren
Styrelseledamot

Anette Frumerie
Verkstéllande direktor
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Kvartalsdata
2023 2022 2022 2022 2022 2021

Belopp i mkr kvl kv 4 kv3 kv 2 kv1 kv 4
Resultatrékning
Hyresintakter 841 803 795 801 770 786
Fastighetskostnader -421 -424 -281 -319 -385 -377
Driftdverskott 420 379 514 482 385 409
Central administration -37 -58 -34 -33 -31 -37
Resultat fran andelar i joint ventures 4 -223 9 113 10 136
Netto av finansiella intdkter och kostnader -140 -131 -119 -102 -93 -162
Resultat efter finansiella poster 247 -33 370 460 271 356

varav férvaltningsresultat 246 201 369 361 268 232
Vardeférandring forvaltningsfastigheter -1 003 -2 113 2 52 124 3 367
Varde- och valutakursférandring fin. instrument -319 125 98 434 529 151
Resultat fére skatt -1 075 -2 021 470 946 924 3875
Skatt och &vrigt totalresultat 223 375 -85 -190 -189 -798
Kvartalets totalresultat -852 -1 646 385 756 735 3077
Balansrékning
Férvaltningsfastigheter 58 918 59 423 61238 60 705 59 683 58 780
Andelar i joint ventures 2092 2088 2312 2302 2 201 2191
Ovriga tillgangar 2772 2628 2737 2417 1727 972
Likvida medel 440 783 645 1284 503 468
Summa tillgédngar 64 222 64 922 66 932 66 708 64 114 62 411
Eget kapital 28 233 29 085 30 731 30 346 29 591 28 855
Uppskjuten skatt 4944 5189 5558 5506 5348 5173
Rantebarande skulder 29 181 29 021 28 872 29212 27 553 26 922
Ovriga skulder 1864 1627 1771 1644 1623 1461
Summa eget kapital och skulder 64 222 64 922 66 932 66 708 64 114 62 411
Nyckeltal
Belaningsgrad, procent 50 49 47 48 46 46
Soliditet, procent 44 45 46 45 46 46
Rantetackningsgrad, ggr (12 man) 3,2 BI6! 3,6 3,7 3,6 3,6
Avkastning eget kapital, procent (12 méan) -4,7 0,8 17,5 18,1 24,0 22,9
Direktavkastning, procent (12 man) 3,0 3,0 3,1 3,1 3,1 3,2

Overskottsgrad, procent 50 47 65 60 50 52
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Nyckeltal
2023

Belopp i mkr kv1 2022 2021 2020 2019
Resultatréakning
Hyresintakter 841 3169 3062 3032 2916
Driftéverskott 420 1760 1768 1760 1586
Resultat efter finansiella poster 247 1068 1526 1279 1286

varav férvaltningsresultat 246 1198 1230 1245 1048
Vardeférandring fastigheter -1 003 -1 935 5509 1825 1538
Periodens resultat -8562 228 5931 2481 2244
Balansrakning
Eget kapital 28 233 29 085 28 855 22 921 20 441
Extern skuld 29 181 29 021 26 922 26 315 26 838
Verkligt varde fastigheter 58 918 59 423 58 780 51 750 49 307
Balansomslutning 64 222 64 922 62 411 55 271 52 612
Finansiella nyckeltal
Soliditet, procent 44 45 46 41 39
Belaningsgrad, procent 50 49 46 51 54
Rantetackningsgrad (12 man) 3,2 3,5 3,6 3,7 3,5
Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,3 17,6 15,9 15,2 18,0
Belaningsgrad sékerstallda lan, procent 8 8 6 9 9
Medelrénta, procent 2,2 2,0 1,5 1,7 1,6
Rantebindning, ar 3,5 3,4 4,2 47 4,5
Kapitalbindning, &r 3,6 3,7 4,0 4,0 3,8
Avkastning pa eget kapital, procent (12 man) -4,7 0,8 22,9 1,4 11,6
Direktavkastning, procent (12 man) 3,0 3,0 3,2 &5 88
g?;illefzsztn;sn;axkl joint ventures, 21 0,3 13.9 70 67
Totalavkastning inkl joint ventures, 21 0.4 13.9 70 70

procent (12 man)

2023
Belopp i mkr kvl 2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal fastigheter 518 519 514 540 560
Uthyrningsbar area, tusental kvm 2 257 2240 2216 2232 2292
Antal lagenheter 29 572 29 230 28 514 28 730 29 214
Andel samhallsfastigheter (fastighetsvéarde), 30 30 29 30 30
procent
Vakansgrad bostader, procent 4,0 3,1 5,1 4,0 3,5
Marknadsvakans bostéader, procent 1,2 0,8 1,5 1,4 0,8
Aterst:dendelhyresavtalslangd 78 76 8.3 8.8 9.0
samhéllsfastigheter, ar
Verkligt varde, kr/kvm 26 101 26 525 26 522 23 181 21512
Tillvaxt intakter,
jamfoérbara fastigheter, procent n &9 e &I 43
T'”V&.I.Xt dnftovelrskott, 74 42 11 9.2 3.6
jamférbara fastigheter, procent
Overskottsgrad, procent 50 56 58 58 54
Medarbetare
Antal anstallda 326 316 286 271 259
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Nyckeltalsberakningar
apr 2022 - 2022 apr2021- 2021 apr 2022 - 2022 apr2021- 2021
Belopp i mkr mar 2023 jan-dec  mar 2022 jan-dec Belopp i mkr mar 2023 jan-dec  mar 2022 jan-dec
Savalddelarsrapp?rter Sol’lrll Avkastning pa eget kapital Réntetackningsgrad
arsredovisning refererar till ett 3
. . 9 . K Arets resultat -1 359 228 6 330 5931 Resultat fore skatt -1 680 319 7 838 7 347
antal finansiella matt som inte .
definieras av IFRS. Rikshem Genomsnittligt eget kapital 28 912 28 970 26 424 25888 Aterlaggning
anser att dessa matt hjalper Avkastning pa eget kapital, procent -4,7 0,8 24,0 22,9 Vardeforandring fastigheter 3062 1935 -5538 -5 509
béade investerare och bolagets Vardeférandring derivatinstrument och 1&n -339 1186 777 -3
ledning att analysera bolagets ~ Driftéverskott Resultat fran andelar i joint ventures 97 91 -338 -330
resultat och finansiella Hyresintakter 3240 3169 3072 3062 Finansiella kostnader 499 450 464 480
stélining. Alla bolag beraknar Fastighetskostnader 1445 1409 41319 1204 Summa Py P By ppe—
inte finansiella matt pa samma - “p sy ersiott 1795 1760 1753 1768 EWN——— o g - e
satt, varfér matten inte alltid
ar jamforbara med matt som . Réntetackningsgrad, ggr 3,2 3,5 3,6 3,6
B Overskottsgrad
Gl e el elol Lo Driftéverskott 1795 1760 1753 1768
. . rTtoversko .
Belopp anges i mkr om inget Belaningsgrad
annat anges. Hyresintakter 8240 8169 8o 8 062 Externa réntebérande skulder 29181 29 021 27 553 26922
S e i ZE 2 = Verkligt vérde forvaltningsfastigheter 58918 59 423 59 683 58 780
Belaningsgrad, procent 50 49 46 46
Direktavkastning
Driftéverskott 1795 1760 1753 1768 e e e B
Ingéende fastighetsvarde e L8IE0 2407 i 7 Utestaende sakerstalld skuld 4526 4530 3305 3306
Utgéendes fastighetsvérde SeE Sgaze JegEe e Verkligt vérde forvaltningsfastigheter 58918 59 423 59 683 58 780
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 59 300 59 102 56 925 56 265 Belaningsgrad, sikerstillda Ian, procent 8 8 6 6
Direktavkastning, procent 3,0 3,0 3,1 3,2
Nettoskuld/EBITDA
Uik erinlli Externa réntebérande skulder 29 181 29 021 27 553 26 922
Driftéverskott 1795 1760 1753 1768 Likvida medel -440 783 503 468
Vardefoérandring fastigheter -3 062 -1 935 5538 5509 Séikerheter avseende CSA avtal 416 D 350 48
U ) 2 i e U Nettoskuld 28325 28 236 27 399 26 503
Ingéende fastighetsvarde 59 683 58 780 52 167 51 750 Driftéverskott 1795 1760 1754 1768
Utgéende fastighetsvarde 58 918 59 423 59 683 58 780 SeriE admisEen 162 156 13 100
Avgar orealiserade vardeférandringar 3062 1935 -5 5638 -5 509 Avskrivningar 2 2 2 2
Justerat genomsnittligt fastighetsvarde 60 831 60 069 53156 52510 EBITDA 1635 1606 1642 1670
Totalavkastning, procent 72,1 08 18,7 13,9 Nettoskuld/EBITDA, ggr 17,3 17,6 16,7 15,9
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Belopp inom parentes

Belaningsgrad

Belaningsgrad sakerstallda lan

Direktavkastning
Driftéverskott

Ekonomisk uthyrningsgrad

Fastighetskostnader

Férvaltningsresultat

Hyresduration,
samhallsfastigheter

Hyresintakter

Jamforbart bestand

Kapitalbindning

Marknadsvakans bostader

Medelranta

Nettoskuld/EBITDA

Réntebindning

Rantetackningsgrad

Soliditet

Arets resultat i relation till genomsnittligt eget kapital.

Belopp inom parentes avseende resultatrakningsposter avser utfall
motsvarande foregaende period och avseende balansrékningsposter avser
belopp inom parentes utfall vid narmast féregéende arsskifte.

Externa rantebdrande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.
Sékerstallda rantebarande skulder i relation till verkligt varde fastigheter.

Driftdverskott pa arsbasis i relation till genomsnittligt verkligt vérde fastigheter.

Hyresintékter med avdrag for fastighetskostnader.

P& balansdagen kontrakterade hyror i férhallande till totalt hyresvarde, med
avdrag for ytor som ar outhyrda till féljd av renovering.

Kostnader for uppvarmning, el, vatten, drift, underhall, fastighetsskatt, hyres-
férluster och fastighetsadministration.

Driftéverskott med avdrag fér administrativa kostnader och nettot av finansiella
intékter och kostnader med tillagg for forvaltningsresultat fran andelar i joint
ventures.

Per balansdagen i hyresvarde viktad aterstaende |0ptid for hyresavtal i
segmentet samhallsfastigheter, exklusive garage/parkering samt bostader
uthyrda till privatpersoner.

Hyresvarde med avdrag for vakanser och hyresrabatter.

De fastigheter som agts under hela perioden och hela jamférelseperioden och
som inte har varit klassificerade som projektfastigheter under dessa perioder.

Per balansdagen viktad &terstaende 16ptid for rantebarande skulder.

Per balansdagen antal outhyrda lagenheter med avdrag fér avstéllda lagenheter,
bland annat till f6ljd av renovering, i relation till totalt antal lagenheter.

Genomsnittlig rénta for rantebarande skulder inklusive kostnader for back-up
faciliteter i forhallande till aktuell Ianeskuld per bokslutsdagen.

Externa réantebdrande skulder minus likvida medel, justerat for sékerheter
avseende CSA-avtal, i relation till EBITDA. EBITDA beréknas som driftoverskott
exklusive central administration samt aterlaggning av avskrivningar som ingar i
central administration.

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid for rantebéarande skulder
och derivat.

Resultat fore skatt med aterlaggning av resultat frén andelar i joint ventures,
rantekostnader, vardeforandring av tillgadngar och skulder och 6évriga finansiella
kostnader i relation till rantekostnader for externa lan.

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Sakerstallda lan Lan upptagna mot pant i fastigheter.

Totalavkastning Driftéverskott med tillagg for vardeférandring i relation till genomsnittligt verkligt

varde for fastigheter, med avdrag for rullande fyra kvartals vardeférandringar.

Vakansgrad bostader Per balansdagen antal outhyrda lagenheter i relation till totalt antal lagenheter.

Overskottsgrad Driftdverskott i relation till hyresintakter.

Belopp inom parentes avseende resultatrékningsposter visar utfall
motsvarande foregéende period och avseende balansrékningsposter visar
belopp inom parentes utfall vid narmast féregdende arsskifte. Beloppen
i denna rapport ar avrundade till nd&rmaste miljon kronor vilket innebar att
tabeller och sifferangivelser inte alltid Gverensstammer.

Kalendarium

Halvarsrapport januari-juni 2023 14 juli 2023

Delarsrapport januari-september 2023 27 oktober 2023

Kontakt:
Rikshem ar ett av Sveriges storsta privata
Vaxel: 010-70 99 200 fastighetsbolag. Vi &ger, forvaltar och utvecklar
Rikshem AB (publ), bostader och samhéllsfastigheter i utvalda kommuner.
Box 307, Dar erbjuder vi tryggt, trivsamt och flexibelt boende
111 21 Stockholm i attraktiva lagen. Rikshem ags av Fjarde AP-fonden
och AMF Tjanstepension AB. Las mer pa rikshem.se



